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คํานํา

การกระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทยปี
พ.ศ.2540 พระราชบัญญัติกําหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น พ.
ศ.2542 แผนการกระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน พ.ศ. 2543 ได้กําหนดให้มีการจัดระบบการ
บริการสาธารณะตามอํานาจและหน้าท่ีระหว่างรัฐกับองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินและระหว่างองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นด้วยกันเอง ซึ่งอีกหน่ึงภารกิจที่ส่วนราชการถ่ายโอนให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นคืองานก่อสร้าง
เรื่องการก่อสร้างอาคารตาม พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522

ดังนั้น เพื่อเป็นการเตรียมความพร้อมและเพื่อเป็นแนวทางการปฏิบัติงานเทศบาลตําบลสวนขัน
จึงได้จัดทํา “คู่มือการให้บริการ การขออนุญาตก่อสร้างอาคารตาม พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.
๒๕๒๒” เพื่อใช้เป็นแนวทางในการปฏิบัติภารกิจบริการสาธารณะให้กับประชาชนได้อย่างมีประสิทธิภาพ

เทศบาลตําบลสวนขัน



1
ความรู้ท่ัวไปเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคาร

ชนิดของงานก่อสร้าง
โดยท่ัวไป งานก่อสร้างมักหมายถึง งานด้านวิศวกรรมโยธา ซ่ึงมีหน้าท่ีทํางานครอบคลุมเก่ียวกับงานด้าน

ก่อสร้างท้ังหมด ตั้งแต่งานก่อสร้างระดับขนาดเล็ก ๆ ไปจนกระท่ังถึงงานก่อสร้างระดับท่ีมีขนาดใหญ่ โดยงาน
ก่อสร้างนั้นจะสามารถแบ่งออกไปตามประเภทงานได้ดังนี้

1. งานอาคาร เป็นงานก่อสร้างท่ีประกอบด้วยชิ้นส่วนต่าง ๆ ได้แก่ พื้น คาน ฐานราก เสา ประตู หน้าต่าง
กําแพงและหลังคา โดยยังรวมไปถึงงานในด้านระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล
ระบบตกแต่งภายใน ลิฟต์และอุปกรณ์อ่ืน ๆ ท่ีใช้งานในอาคาร ยกตัวอย่างงานอาคาร เช่น งานก่อสร้างบ้านหรือท่ี
พักอาศัย ห้างสรรพสินค้า โรงงาน โรงแรม คอนโดมิเนียม ฯ สําหรับงานอาคารจะสามารถแบ่งเป็นประเภทย่อย ๆ
ออกได้ดังนี้
อาคารสูง เป็นอาคารที่มีระดับความสูงโดยจําเป็นจะต้องใช้อุปกรณ์พิเศษเพ่ือการก่อสร้าง เช่น ลิฟต์ ปั้นจั่น และ
นั่งร้านสําหรับแบบหล่อคอนกรีต เป็นต้น
อาคารสําเร็จรูป เป็นอาคารที่จะประกอบไปด้วยชิ้นส่วนต่างๆ โดยอาจจะทํามาจากคอนกรีตหรือเหล็ก แต่
โดยท่ัวไปแล้วมักจะทําจากโรงงาน การประกอบอาคารก็มักจะนิยมใช้เครื่องจักรท่ีมีขนาดใหญ่ในการช่วยยกติดตั้ง
บ้านพักอาศัย เป็นอาคารที่มีขนาดเล็กและเบา เพราะโดยท่ัวไปมักจะมีระดับความสูง 1-2 ชั้น
อาคารที่พักช่ัวคราว อันได้แก่ ท่ีพักคนงานหรือสถานท่ีทําการในระยะช่ัวคราวเพื่อใช้สําหรับการบริหารโครงการ

2. งานวิศวกรรมโยธา (Civil Engineering work) ได้แก่ งานด้านถนน ทางหลวง สะพาน งานวางท่อ
ประปา งานอาคารใต้ดิน งานเขื่อน งานก่อสร้างท่าเทียบเรือ ฯ โดยงานโยธา เป็นงานที่จะต้องใช้เครื่องจักรหนักๆ
เป็นอุปกรณ์หลักในการทํางาน เพราะมีปริมาณของงานมาก ขอบเขตหรือพื้นท่ีในการปฏิบัติงานยังค่อนข้างกว้าง
ลึกหรือท้ังกว้างและลึก ลักษณะของแรงงานท่ีใช้ก็จะใช้พลังงานในรูปของแรงอัด แรงสั่นสะเทือน แรงดัน แรง
กระแทก แรงเหวี่ยง ฯ
3. โรงงานอุตสาหะกรรมและงานโรงไฟฟ้า (Process and Power Plant) เป็นงานที่เก่ียวข้องกับกระบวนการผลิต
อย่างเช่น โรงงานปิโตรเคมี โรงกลั่นน้ํามัน โรงงานปูนซีเมนต์ โรงงานโม่หิน ฯ โดยค่าก่อสร้างจะได้มาจากค่าสร้าง
ระบบเสียส่วนใหญ่
4. งานก่อสร้างประเภทอื่น ๆ นอกจากงานท้ัง 3 ประเภทแรกแล้วนั้น ยังมีงานในประเภท อื่น ๆ เช่น งานรื้อถอน
งานก่อสร้างแท่นเจาะสูบก๊าซธรรมชาติ และงานน้ํามันดิบในทะเล

นอกเหนือจากนี้ งานโครงการก่อสร้างหนึ่ง ๆ อาจจะประกอบไปด้วยงานก่อสร้างหลากหลายอย่าง เช่น
โครงการก่อสร้างเข่ือนซ่ึงนอกจากจะทําการสร้างเข่ือนแล้ว ยังสร้างอาคารที่ทําการ อาคารซ่อมบํารุงฯ

และโครงการสําหรับก่อสร้างโรงกล่ันน้ํามัน เป็น
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ข้ันตอนการขออนุญาต

1. การขออนุญาตก่อสร้างอาคาร ต้องเตรียมหลักฐาน ดังนี้

- สําเนาบัตรประจําตัวประชาชนของผู้ขออนุญาตและเจ้าของท่ีดิน อย่างละ 1 ชุด

- สําเนาทะเบียนบ้านของผู้ขออนุญาตและเจ้าของที่ดิน อย่างละ 1 ชุด

- แบบก่อสร้างแผนผังและรายการประกอบแบบ อย่างละ 5 ชุด

- สําเนาโฉนดท่ีดินท่ีจะทําการก่อสร้าง จํานวน 1 ชุด (หรือเอกสารสิทธ์ิอื่น ๆ)

- สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนบริษัท วัตถุประสงค์ ผู้มีอํานาจลงชื่อแทน นิติบุคคล
ท่ีขออนุญาตที่ออกให้ไม่เกิน 6 เดือน

2. การเตรียมหลักฐานที่เกี่ยวข้องเฉพาะเรื่อง

- หนังสือยินยอมจากเจ้าของที่ดิน (กรณีผู้ขออนุญาตมิได้เป็นเจ้าของท่ีดิน)

- หนังสือยินยอมให้ปลูกสร้างอาคารชิดผนัง (กรณีใช้ผนังร่วมกัน)

- หนังสือยินยอมให้ปลูกสร้างอาคารชิดเขตท่ีดิน (กรณีชิดเขตที่ดินข้างเคียง)

- หนังสือรับรองผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม พร้อมสําเนาบัตร
ประจําตัว (กรณีท่ีอยู่ในข่ายควบคุมตาม พ.ร.บ.วิศวกรรม และพ.ร.บ.วิชาชีพสถาปัตยกรรม)

- รายการคํานวณ 1 ชุด (กรณีส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารก่อสร้างด้วยวัตถุถาวรและทนไฟ
เป็น ส่วนใหญ่หรืออาคารสาธารณะ อาคารพิเศษ)

- แบบระบบบําบัดน้ําเสียสําหรับบ้านพักอาศัย (ตามแบบมาตรฐานกรมโยธาธิการ

หรืออื่น ๆ)

- หนังสือแสดงว่าคณะกรรมการการควบคุมการจัดสรรท่ีดินพิจารณาให้ความเห็นชอบ

- แผนผังโครงการจัดสรรที่ดินท่ีได้รับอนุญาตแล้ว (กรณีอาคารเข้าข่ายการจัดสรรที่ดิน)

- เตรียมแบบและใบอนุญาตเดิมที่ได้รับจากองค์การบริหารส่วนตําบลเขาขาว จํานวน 1
ชุด (กรณีดัดแปลงอาคาร, ต่อเติมหรือต่ออายุใบอนุญาต)

3. การพิจารณา

- ในการตรวจพิจารณารายละเอียดแบบแปลน เทศบาลตําบลสวนขันอาจสั่งให้ผู้ขอ
ใบอนุญาต แก้ไขเปลี่ยนแปลงผังบริเวณแบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน หรือรายการคํานวณที่ได้
ยื่น ไว้ให้ถูกต้องตาม พ.ร.บ.ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 และ พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.
2522 และแก้ไขเพ่ิมเติมตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 และกฎกระทรวงต่าง ๆ ท่ี
เกี่ยวข้อง

- อาคารประเภทควบคุมการใช้เมื่อก่อสร้างแล้วเสร็จจะต้องแจ้งกองช่างทําการตรวจสอบ
เพื่อ ขอใบรับรองการใช้อาคารก่อนเปิดใช้อาคารหรือให้ผู้อ่ืนใช้
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- การขออนุญาตก่อสร้างตามมาตรา 39 ทวิ โดยไม่ต้องได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงาน
ท้องถิ่น จะต้องดําเนินการ

- แจ้งให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินทราบตามแบบที่กําหนด พร้อมท้ังแจ้งข้อมูลและยื่นเอกสาร
1). ชื่อผู้รับผิดชอบงานออกแบบอาคาร (วุฒิสถาปนิก) พร้อมสําเนาบัตรประจําตัว

2). ชื่อของผู้รับงานออกแบบและคํานวณอาคาร (วุฒิวิศวกร) พร้อมสําเนาบัตร ประจําตัว

3). ชื่อผู้ควบคุมงาน (ตามกฎหมายวิชาชีพสถาปัตยกรรม-วิศวกรรม พร้อมสําเนาบัตร
ประจําตัว)

4). แผนผังบริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบ รายการคํานวณ

5). วันเริ่มต้น และวันสิ้นสุด การดําเนินการก่อสร้างอาคาร

4. ระยะเวลาในการพิจารณาในกรณีท่ัวไป

- อาคารพักอาศัยไม่เกิน 2 ชั้น ใช้เวลาในการพิจารณาไม่เกิน 20 วัน ไม่รวมระยะเวล
แก้ไข แบบแปลน

- อาคารพาณิชย์ อาคารขนาดใหญ่ อาคารประเภทควบคุมการใช้ ใช้เวลาในการพิจารณา
30 วัน (ไม่รวมระยะเวลาแก้ไขแบบแปลน)

- ยกเว้นในกรณีที่มีข้อขัดข้อง จะใช้เวลาพิจารณาตามที่ได้กําหนดไว้ใน พ.ร.บ.ควบคุม
อาคาร

5. คําแนะนําในการขอรับอนุญาตเกี่ยวกับอาคาร (ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 10 พ.ศ.
2528)

5.1 ผู้ขอรับใบอนุญาตต้องแนบเอกสารเกี่ยวกับแผนผังบริเวณแบบแปลนรายการ
ประกอบแบบแปลน จํานวน 5 ชุด พร้อมกับคําขอ อาคารสาธารณะ อาคารพิเศษ หรืออาคาร ที่ก่อสร้าง
ด้วยวัตถุถาวรและวัตถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ต้องแนบรายการคํานวณ จํานวน 1 ชุด

5.2 เมื่อเจ้าพนักงานท้องถ่ินได้ตรวจพิจารณาแผนผังบริเวณ แบบแปลนรายการประกอบ
แบบแปลนและรายการคํานวณ (ถ้ามี) ถูกต้องแล้ว ให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินออกใบอนุญาตได้

5.3 อาคารประเภทควบคุมการใช้เมื่อทําการก่อสร้างเสร็จแล้ว ให้เจ้าของอาคารหรือ ผู้
ครอบครองอาคารยื่นคําขอใบรับรองต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น

5.4 ในกรณีที่เจ้าของอาคาร ประสงค์จะใช้อาคารเพื่อกิจการประเภทควบคุมการใช้ จะ
เปลี่ยนการใช้อาคารให้ยื่นคําขออนุญาตเปล่ียนการใช้อาคารนั้น

5.5 ในกรณีที่เจ้าของอาคารประสงค์จะดัดแปลงหรือใช้ที่จอดรถเพ่ือการอ่ืนและก่อสร้าง
ท่ีจอดรถแทนของเดิมให้ยื่นคําขออนุญาตต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ิน

5.6 ผู้ได้รับใบอนุญาตประสงค์จะขอต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร ให้ย่ืนคําขอต่ออายุ
ใบอนุญาตต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ินก่อนใบอนุญาตส้ินอายุ
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5.7 ในกรณีที่ใบอนุญาตหรือใบรับรองสูญหาย ถูกทําลายหรือชํารุด ให้ย่ืนคําขอรับใบ
แทนใบอนุญาตหรือใบแทนใบรับรองจากเจ้าพนักงานท้องถ่ิน ภายใน 15 วัน นับแต่วันที่ได้ รับทราบถึงการ
สูญหาย

5.8 ผู้ได้รับใบอนุญาต ผู้ใดประสงค์จะโอนใบอนุญาตก่อสร้างอาคารให้แก่บุคคลอ่ืน ให้
ยื่นคําขออนุญาตต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น เม่ือเห็นเป็นการสมควร ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่น ออกหนังสือแจ้ง
อนุญาตให้โอนใบอนุญาตให้แก่ผู้ขอโอนใบ อนุญาตได้

5.9 แผนผังบริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน และรายการคํานวณต้อง
เป็นสิ่งพิมพ์สําเนาภาพถ่ายหรือเขียนด้วยหมึก และต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์และเง่ือนไข ดังต่อไปนี้

- มาตราส่วน ให้ใช้มาตราเมตริก

- แผนผังบริเวณ ให้ใช้มาตราเมตริก

- แสดงขอบนอกของอาคารท่ีขออนุญาตถึงขอบเขตของท่ีดินทุกด้าน

- ระยะห่างระหว่างอาคารต่าง ๆ ท่ีมีอยู่แล้ว และอาคารท่ีขออนุญาตในขอบเขตของที่ดิน

- ลักษณะและขอบเขตของที่สาธารณะพร้อมด้วยเครื่องหมายทิศ

- ให้แสดงทางระบายน้ําออกจากอาคารไปสู่ทางระบายน้ําสาธารณะ พร้อมทั้งแสดง
เครื่องหมายช้ีทิศทางน้ําไหลและส่วนลาด

- แสดงระดับของพ้ืนชั้นล่างของอาคารและความสัมพันธ์กับระดับทาง หรือถนนสาธารณะ
ท่ีใกล้ท่ีสุดและระดับพ้ืนดิน

- ให้แสดงแผนผังบริเวณท่ีจะทําการเคลื่อนย้ายอาคารไปอยู่ในท่ีใหม่ให้ชัดเจน - แบบ
แปลนให้ใช้มาตราส่วนไม่เล็กกว่า 1 ใน 100 โดยต้องแสดงแปลนพ้ืนรูปด้าน (ไม่น้อยกว่า 2 ด้าน) รูป
ตัดขวาง รูปตัดทางยาว ผังคานรับพ้ืนชั้นต่างๆ และผังฐานรากของอาคาร พร้อมด้วยรายละเอียด

- แบบแปลน ต้องมีรูปรายละเอียดอย่างชัดเจนเพียงพอที่จะพิจารณาตามกฎหมาย

- แบบแปลน สําหรับการดัดแปลงอาคารให้แสดงส่วนต่าง ๆ ของอาคารที่จะก่อสร้างให้
ชัดเจน

- แบบแปลน สําหรับการดัดแปลงอาคารให้แสดงส่วนท่ีมีอยู่เดิมและส่วนท่ีจะดัดแปลงให้
ชัดเจน

- แบบแปลน สําหรับการรื้อถอนอาคาร ให้แสดงข้ันตอนวิธีการตลอดจนความปลอดภัยใน
การร้ือถอนอาคาร

- แบบแปลน สําหรับการเคลื่อนย้ายอาคาร ให้แสดงขั้นตอน วิธีการ ความม่ันคงแข็งแรง
ตลอดจนความปลอดภัยในการเคล่ือนย้ายอาคาร
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- สําหรับอาคารที่มีรูปตัดทางขวางหรือรูปตัดทางยาวของอาคาร มีความกว้าง ความยาว
หรือความสูงเกิน 90 เมตร แบบแปลนจะใช้มาตรา ส่วนเล็กกว่า 1 ใน 100 ก็ได้ แต่ต้องไม่เล็กกว่า 1 ใน
250

- แบบแปลนสําหรับการเปลี่ยนการใช้อาคาร ให้แสดงส่วนท่ีใช้อยู่เดิม และส่วนที่จะ
เปลี่ยนการใช้ใหม่ให้ชัดเจน

- รายการประกอบแบบแปลน ให้แสดงรายละเอียดเก่ียวกับคุณภาพและชนิดของวัสดุ
ตลอดจนวิธีปฏิบัติ หรือวิธีการสําหรับการก่อสร้างอาคาร

- รายการคํานวณให้แสดงวิธีการตามหลักวิศวกรรมศาสตร์

5.10 ผู้รับผิดชอบงานออกแบบหรือผู้รับผิดชอบงานออกแบบและคํานวณ ต้องลง
ลายมือช่ือพร้อมกับเขียนช่ือตัวบรรจง ที่อยู่พร้อมกับคุณวุฒิของผู้รับผิดชอบดังกล่าวไว้ในแผนผัง บริเวณ
แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน และรายการคํานวณแต่ละชุดด้วย ผู้ประกอบ วิชาชีพ
สถาปัตยกรรมควบคุมวิศวกรรมควบคุมให้ระบุเลขทะเบียนในใบ อนุญาตไว้ด้วย

6. ค่าธรรมเนียม ค่าธรรมเนียมการออกใบอนุญาต

- ใบอนุญาตก่อสร้าง ฉบับละ 20 บาท

- ใบอนุญาตดัดแปลง ฉบับละ 10 บาท

- ใบอนุญาตรื้อถอน ฉบับละ 10 บาท

- ใบอนุญาตเปล่ียนการใช้ ฉบับละ 20 บาท

- ใบรับรอง ฉบับละ 10 บาท

- ใบแทนใบอนุญาตหรือใบแทนใบรับรอง ฉบับละ 5 บาท

ค่าธรรมเนียมการต่ออายุใบอนุญาต

- ใบอนุญาตก่อสร้าง ฉบับละ 20 บาท

- ใบอนุญาตดัดแปลง ฉบับละ 10 บาท

- ใบอนุญาตรื้อถอน ฉบับละ 10 บาท

- ใบอนุญาตเคลื่อนย้าย ฉบับละ 10 บาท

- ค่าธรรมเนียมการตรวจแบบแปลนก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคาร

1. อาคารไม่เกิน 2 ชั้น สูงไม่เกิน 12 เมตร ตร.ม. ละ 50 สตางค์

2. อาคารไม่เกิน 3 ชั้น และสูงเกิน 12 เมตร แต่ไม่เกิน 15 เมตร ตร.ม. ละ 2 บาท

3. อาคารสูงเกิน 3 ชั้น หรือสูงเกิน 15 เมตร ตร.ม. ละ 4 บาท

4. ป้าย ตร.ม. ละ 4 บาท
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7. บทกําหนดโทษ

ผู้ที่ฝ่าฝืนบทบัญญัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร จะต้องมีโทษตามที่บัญญัติไว้
ในมาตรา 65 ถึงมาตรา 74 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 โดยมีโทษ ปรับหรือระวางโทษ
จําคุก หรือทั้งจําทั้งปรับ แล้วแต่กรณี เช่น ผู้ใดฝ่าฝืนโดยกระทําการ ก่อสร้างหรือใช้อาคารหรือเปลี่ยนการ
ใช้อาคาร โดยมิได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกิน 3 เดือน หรือปรับไม่เกิน
6 หมื่นบาท หรือท้ังจําทั้งปรับ นอกจากน้ันยังต้องระวางโทษปรับรายวันอีกวันละไม่เกิน 1 หมื่นบาท
ตลอดเวลาท่ียังฝ่าฝืน หรือจนกว่าจะได้ปฏิบัติได้ถูกต้อง และหากอาคารท่ีฝ่าฝืนนั้นเป็นอาคารเพ่ือพาณิชย
กรรม อุตสาหกรรม การศึกษา การสาธารณสุข ฯลฯ ต้องระวางโทษเป็นสองเท่า
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